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Fennica Tomter

Finlands forsta specialplaceringsfond som fokuserar pa affarstomter
= Ett enkelt satt att investera direkt i kassaflodet fran fastighetsinnehav

= Direkta placeringar i affarslokaler och -tomter ar pa grund av storlek och varde i allmanhet tillgangliga endast for
institutionella investerare eller som andelar via kapitalinvesteringsfonder, vilka vanligtvis kraver ett stort
investeringskapital

Tomtinvesteringar ger en god och stabil hyresintakt
=  Tomtinvesteringar erbjuder en langsiktig, forutsebar och stabil hyresintakt
= Stabilt arligt kassaflode for andelsdgaren

= Fondens langsiktiga avkastningsmal for investerarna efter kostnader ar 5-6 %*

Lang erfarenhet — 136 ar av sakkunskap

® Fennia Kapitalforvaltning Ab ansvarar for forvaltningen av fonden samt for fondens portféljforvaltning och
forsaljning
= Fennia genomforde sin forsta fastighetsaffar redan pa 1890-talet

® Fondens verksamhet 6vervakas av Finansinspektionen

*) Exkl. eventuella forsaljningsvinster fran fastigheter, avkastning pa fondniva, langfristigt mal (minst 5 ar). Avkastningsmalet
utgor inte nagon garanti for den framtida avkastnings- eller vardeutvecklingen ﬂ Fennia



Varfor investera?

Fenniakoncernen har
placerat egna tillgangar i
fonden

Anstrangande
fastighetsforvaltning skots av
professionella

Investera pa samma satt som
institutionella investerare

"Professionellt
beslutsfattande, betydande
volym och gedigen erfarenhet”

Spridningsnytta da
investeringen ar utspridd pa
flera objekt

Smaplacerare far samma
mojligheter som
storinvesterare

Fastigheter har historiskt sett
gett en stabil
vardeutveckling*, ett stabilt
inflationsskydd och arligt
kassaflode

*) En historisk avkastning ar ingen garanti for framtiden. Placeringens varde kan stiga eller sjunka i framtiden.
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Grunduppgifter om fonden

Namn: Specialplaceringsfond Fennica Tomter

Form: Oppen specialplaceringsfond

Malland: Finland

Placeringsobjekt: Fastigheter eller fastigheter som ska byggas (tomter och andra markomraden) som lampar sig

for affars- och/eller bostadsbyggande (inkl. hotell och fritidsbostader) samt aktier i bostads-
och fastighetsaktiebolag som ansluter sig till tomterna eller ar fristdende fran dessa. For
likviditetshanteringen kan fonden dven investera i likvida placeringar som stadgarna tillater.

Frammande kapital: max. 50 %

Minimiinvestering: 2 000 EUR

Andelsserier: A-serie fran 2 000 EUR, B-serie fran 500 000 EUR, C-serie fran 5 000 000 EUR
Teckningar: Varje kvartal med 3 man. intervall, fyra ganger om aret

Inlésen: 1-2 ganger per ar (i A-serien tva ganger per ar, i B- och C-serien en gang per ar)
Avkastningsmal: 5-6 % arlig avkastning pa fondniva, pa lang sikt

Vinstutdelning: En gang per ar. Arligen utdelas 75-100 % av den realiserade avkastningen
Investeringshorisont: Rekommenderad investeringstid minst 5-10 ar

Periodisering av kostnader: Periodisering av handels- och finansieringskostnader max. 5 ar

Riskklass: Riskklass 2

Spridning: For den strategienliga allokeringen redogors senare. Storleken pa en enskild investering har

begransats till 20 % av fondens totala tillgangar (GAV). Likasa har en enskild hyresgasts andel
begransats till 20 % av totalhyrorna.

Forvaltningsarvode: 0,5-0,9 % av vardet pa tillgangarna (NAV), beroende pa andelsserie
Teckningsarvode: 0,5-1,0 % av NAV, beroende pa andelsserie
Inlésningsarvode: Stegvis sjunkande, fran ar 10 framat 1 %, betalas till fonden

Avkastningsbundet arvode: 20 %, 6ver 6 % av avkastningen (enligt high watermark-principen)

|



Fondens investeringsstrategi

/ Andel av \

portfoljen
Objektens lage Huvudstadsregionen och kranskommunerna 50-100 %
Stora stader (mer an 100 000 invanare) 0-50 %
Sma stader (mindre dn 100 000 invanare) 0-30%
Investeringarnas fordelning Investeringstomter och markomraden 80-100 %
Bostdder och lagenheter 0-20%
Investeringstomternas och Bebyggda affiarstomter (lagriskobjekt) 0-100 %
markomradenas Bebyggda affiarstomter (hégriskobjekt) 0-20%
fordelning Obebyggda affarstomter 0-30%
Obebyggda bostadstomter 0-30%

\ Bebyggda bostadstomter 0-30% /

= Fastighetsinvesteringarna sprids ut vad galler lage, anvandningssyfte och hyresgaster

= Det ar mojligt att tillfalligt avvika fran investeringsallokeringen i samband med att portfoljen
sammanstalls, andras och upploses

= P3 anskaffningen av ett enskilt objekt inverkar dess likviditet samt andel av investeringstillgangarna

= Storleken pa en enskild fastighetsinvestering har inte faststallts, men enligt strategin far inte ett
enda objekt vara storre an 20 % av fondens varde

= Enligt lagen om fastighetsfonder far max. 20 % av markomradena vara utvecklingsprojekt
= Enligt strategin ska fonden ha cirka 3 % likvida medel av fondens totalvardet

Q Fennia




Fondens fastighetsportfolj

3/2020

/ Geografisk fordelning Investeringarnas fordelning \

3%

m Obebyggda bostads- och fritidstomter
Bebyggda bostads- och fritidstomter

B Huvudstadsregionen

m Stad >100 t invanare ©
Stad < 100 t invanare m Obebyggda affarstomter
m Bebyggda affarstomter (lagriskobjekt)

B Bebyggda affarstomter (hogriskobjekt)
\ Bostader och lagenheter /

= Fonden dger 21 tomter och 10 bostadslagenheter (3/2020)
= Markhyresavtalen har en lang maturitet, i genomsnitt 79,1 ar (3/2020)

= Fondens samtliga tomter och markomraden ar uthyrda

ﬂ Fennia




Fondens fastighetsportfolj

3/2020
/ Tomte kategori Férvarvats till fonden
Hameenkatu 4 Tammerfors Affarstomte Bebyggda affarstomter (lagriskobjekt) 9/2017
Gordelgatan 1 Helsingfors Affarstomte Bebyggda affarstomter (lagriskobjekt) 9/2017
Harkavehmaankatu 4 Hyvinge Affarstomte Bebyggda affarstomter (lagriskobjekt) 11/2017
Pisterinniementie 2 Sotkamo Bostads- och fritidstomter Bebyggda bostads- och fritidstomter 12 /2017
Valtakatu 35 Rovaniemi Bostads- och fritidstomter Obebyggda bostads- och fritidstomter 12 /2017
Katinkullantie 19 Sotkamo Bostads- och fritidstomter Obebyggda bostads- och fritidstomter 2/2018
Katinkullantie 19 Sotkamo Bostads- och fritidstomter Bebyggda bostads- och fritidstomter 2/2018
Punakiventie 19 Helsingfors Bostads- och fritidstomter Obebyggda bostads- och fritidstomter 5/2018
Sturenkatu 27 Helsingfors Affarstomte Bebyggda affarstomter (lagriskobjekt) 5/2018
Riistatie 1 Rovaniemi Bostads- och fritidstomter Obebyggda bostads- och fritidstomter 5/2018
Uutistie 1ja Uutistie 3d Vanda Affarstomte Obebyggda affarstomter 6/2018
Uutistie 3a Vanda Affarstomte Obebyggda affarstomter 6/2018
Paanakedonkatu 16-18 Bjorneborg Affarstomte Bebyggda affarstomter (lagriskobjekt) 6/2018
Isonpellontie 7-9 Helsingfors Affarstomte Bebyggda affarstomter (lagriskobjekt) 7/ 2018
Paperitehtaankatu 9 Jyvaskyla Affarstomte Obebyggda affarstomter 9/2018
Snellmaninkatu 12 Villmanstrand Affarstomte Bebyggda affarstomter (hogriskobjekt) 2/2019
Rautatienkatu 1C Uledborg Bostads- och fritidstomter Obebyggda bostads- och fritidstomter 4/2019
Rautatienkatu 1B Uledborg Bostads- och fritidstomter Obebyggda bostads- och fritidstomter 6/2019
Katriinantie 3 Vanda Affarstomte Obebyggda affarstomter 6/2019
Kaivokselantie 9 Vanda Affarstomte Bebyggda affarstomter (lagriskobjekt) 3/2020
Bostadslagenheter
Antal av ldgenheter 10
Stader Helsingfors (6 st.), Joensuu (2 st.), Abo (1 st.), Lahtis (1 st.)
= KHK-vardet pa fondens fastighetsportfolj uppgar till 67,5 mn € (3/2020)

k =  Fastighetsportfoljens hyresintdktsniva ca 4,9 % p.a (3/2020) /
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Placera tillsammans med storinvesterare

= Fennia ar fondens grundare och har ocksa grundat fondens inledande portfolj for 6verlatelse

= Fonden har vackt brett intresse ocksa bland andra institutionella investerare, bl.a. Rundradions pensionsstiftelse,
Apotekens Pensionskassa, Omsesidiga arbetspensionsférsikringsbolaget Elo och Valios pensionskassa

= Fondens viktigaste investeringsbeslut (6ver 5 miljoner euro) fattas i fondens ledningsgrupp och apport- och
nadrstaendeaffarer behandlas alltid i Fennia Kapitalforvaltning Ab:s styrelse.

= Fondens kostnadsstruktur ar effektiv tack vare mangden fastighetstillgdngar som Fennia Kapitalférvaltning forvaltar

= Beslutsfattandet grundar sig pa yrkesmassig kunskap, likasa forvaltningen av fastighetstillgangarna.

7o &z
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Exempel pa hur fondens avkastning faststalls

Nivan pa avkastningen av
tomthyror i allmanhet (%

Investering p.a.)

Bostadstomter 4,0-8,0
Foretagstomter 4,0-7,0
Bostader 3,0-5,0

Fondens kostnader*
Forvaltningsarvode (beroende pa serie, av NAV)
Fondens 6vriga avgifter (for alla serier, av GAV)

* Se kostnadsfordelningens. 17

Exempel pa skuldens inverkan, finansieringens pris 2 %

Rahaston

sijoitusten Velkavivun vaikutus rahaston tuotolle

Tuotto LTV10% LTV20% LTV30% LTV40% LTV 50%
3% 3,1% 3,3% 3,4% 3,7% 4,0%
4% 4,2% 4,5% 4,9% 53% 6,0 %
5% 53% 5,8 % 6,3% 7,0% 8,0%
6% 6,4 % 7,0% 7,7% 87% 10,0%

LTV = Loan to Value, beloppet av frimmande kapital

Berakningen innehaller en
uppskattning av avkastningen
i genomsnitt (% p.a.)

4,5 Avkastningsmal
o 5-6 %

I— )

Uppskattning i genomsnitt (%
p.a.) /
0,5-0,9
0,3-0,8

Exempel pa skuldens inverkan, finansieringens pris 3 %

Rahaston

sijoitusten Velkavivun vaikutus rahaston tuotolle

Tuotto LTV10% LTV20% LTV30% LTV40% LTV 50%
3% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0%
4% 4,1% 4,3% 4,4% 4,7 % 50%
5% 52 % 5,5% 5,9 % 6,3 % 7,0%
6 % 6,3 % 6,8 % 7,3% 8,0% 9,0%

Q Fennia



Tryggt hyresavtal

= Hyresgasten ar ett fastighetsbolag (eller byggnadens dgare, om det ar fraga om en direktagd fastighet)
= Hyresavtalen &r i huvudsak langa, malet 50-100 ar

= Hyresgaranti pa marknadsvillkor, motsvarar en hyra for ca 1,5-3 ar. Ger trygghet vid eventuella
betalningsstorningar

= Utgangspunkten ar att vardet pa byggnaden pa det markomrade som inforskaffas ska vara betydande, cirka
tredubbelt i forhallande till markomradet

= Tomten kops till marknadspris. Hyran ar cirka 4,0-6,0 %
= Avtalshyran ar indexbunden

= Utgangspunkten ar att hyresgasten bar avtalets kostnadsrisk (bl.a. fastighetsskatt och -férsakring betalas vanligtvis
av hyresgasten)

= Avtalen inkluderar aterkdpsratt. Aterkopspriset ar typiskt bunden till vardestegringen.




Foretags- och bostadstomternas hyresnivaer
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Eventuella riskfaktorer och hur man bereder sig for dem

Risk forknippad med hyresbetalning

= For skyddande av investeringen kops tomter, dar vardet pa den byggnad som finns pa tomten ar minst tredubbel
i forhallande till tomtens varde

=  Om hyran inte betalas, ar tomtagaren ansvarig for byggnaden

= Kortvarig risk forknippad med hyresbetalningen vid insolvens. For sadana situationer innehaller avtalet en
hyresgaranti

Risk for rantehojning

= En rejal rantehdjning minskar nettoavkastningen, dven om avtalens inflationsskydd och laneavtalens ranteskydd
bromsar upp hojningens inverkan.

=  Fonden kan ocksa alltid bedéma nivan pa den tillampade skuldsattningsgraden och vid behov gora justeringar i
den

= Rantorna stiger i allmanhet med anledning av realiserad inflation eller inflationsforvantningar Hyresindexvillkoret
ger skydd mot detta

Risk for forandringar i tomtens varde

= QOlika faktorer som kan orsaka realisering avv risken: planlaggning, férorening, naturkatastrof, hojning av
avkastningskravet, politisk eller geopolitisk risk.

= Genom omsorgsfull férhandsanalys och Due Diligence stravar man efter att minimera riskerna

|



Fondens portfoljforvaltningsteam

Elina Puhakainen,

(DI) ansvarar som fondforvaltare for specialplaceringsfond Fennica Tomter samt for laneférhandlingar och
ordnandet av fraimmande kapital for Fennia Kapitalforvaltnings fastighetskunder. Hon har 6ver 15 ars
erfarenhet av fastighetsaffarsverksamhet och dess olika delomraden. Puhakainen har tidigare fungerat
som fondforvaltare for fonden Fennica Fastigheter | och som analytiker i olika fastighetsfonder, som
kapitalforvaltare har hon ansvarat for internationella fastighetsinvesteringskunder samt deltagit i
ledningsgruppsarbetet i bl.a. fastighetsfonder.

Niklas Sopanen,

(ekon. mag.) fungerar som business controller for Fennia Kapitalférvaltning med ansvar for Fennica-
specialplaceringsfondernas ekonomiforvaltning och rapportering. Han har nastan atta ars erfarenhet av
revisorsuppgifter och ekonomisk fastighetsforvaltning. Sopanen har tidigare arbetat som expert pa
revision och ekonomisk konsultation.

Ville Yrjola,

(Ekon. mag.) ar direktor for Fennia Kapitalforvaltnings fastighetsfonds affarsverksamhet. Han har éver 10
ars erfarenhet av fastighetsfonder och 20 ars erfarenhet av olika uppgifter inom ekonomiférvaltning.
5 Tidigare har Yrjola arbetat som bl.a. revisor, controller och verkstallande direktor for ett fondbolag.

Q Fennia
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Fondens portfoljforvaltningsteam

Heidi Ketolainen,

(jur. kand., pol. kand., viceharadshovding) fungerar som Fennia Kapitalforvaltnings direktor for
forvaltning och juridiska drenden och hon ansvarar ocksa for juridiken i anslutning till Fennica-
specialplaceringsfonderna. Hon har drygt 15 ars erfarenhet av att skota juridiska drenden inom
fastighetsaffarsverksamhet. Tidigare har Ketolainen bl.a. arbetat med advokatuppgifter, varit ansvarig
jurist for ett byggforetags gryndarentreprenad samt deltagit i bildandet och skotseln av fonder i form av
bostadstomter.

Timo Valkama,

(Juris kand., viceharadshovding) arbetar som Fennia Kapitalforvaltnings jurist och ansvarar for Fennica-
specialplaceringsfondernas juridik. Valkama har 6ver sju ars erfarenhet av fastighetsinvesteringar samt
av juridiken inom byggbranschen. Valkama har tidigare arbetat med projektutveckling och som
transaktionsansvarig jurist i ett borsnoterat byggbolag samt i expertuppgifter vid en advokatbyra.

Timo Vasa, Fennia Fastighets Ab,

(Bygg. ing., certifierad byggingenjor, fungerar som byggchef fér Fennica-specialplaceringsfonderna och
ansvarar for underhallet av de fastigheter som ingar i fonden. Han har over 20 ars erfarenhet av
motsvarande uppgifter i olika foretag.

ﬂ Fennia
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Fondandelarnas avkastningsutveckling

/110,00 +9,45 % (3,68 % p.a.)\

+8,67 % (3,38 % p.a.)

—Fennica Tomter A

108,00 +8,40 % (3,28 % p.a.)
—Fennica Tomter B
106,00
Fennica Tomter C
104,00
102,00
100,00
A A NT NG NT & ) O 0 0 Q
S > & &y &y Y & &N > o> v
Q Q M) Q O Q \N) Q N Q N
KOS G U U S U I s G
Avkastning A B C
3 man 0,8 % 0,8 % 0,9 %
6 man 1,7% 1,7% 19%
12 man 3,7% 38% 4,1%
2020 YTD 0,8 % 0,8 % 0,9 %
2019 4,3 % 4,4 % 4,7 %
2018 2,7 % 2,8% 31%
Avkastning sedan starten 8,4 % 8,7 % 9,5 %
Avkastning sedan starten (p.a.) 33% 3,4% 3,7%
Volatilitet (p.a.) 0,9 % 0,9 % 0,9 %

Fondens virdeberakning gors varje kvartal och féljande vardeberakningstidpunkter dr 30.6.2020 och 30.9.2020 Andelsseriernas avkastningsdifferenser kan forklaras med
skillnaderna i férvaltningsarvodena, vilka raknas utifran nettovardet (NAV) | avkastningstabellen och vardeutvecklingsgrafen beaktas fondens arliga utdelning utan eventuell

15 forskottsinnehallning/skatt (&r 2019 var avkastningen (100 % / 2,1 mn €) ca 3,0 procent pa det sysselsatta kapitalet i fonden vid tidpunkten fér utdelning av avkastningen
(3/2020)). En historisk avkastning &r inte en garanti fér den framtida avkastningen. Placeringens virde kan stiga eller sjunka i framtiden.
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Fondens arvodesstruktur

Férvaltnings

Inlésningsarvode (inlosningstidpunkten)

Investering Teckningsarv arvode av 10-X
Serie | (EUR) ode av NAV NAV 1. Ar 2. Ar 3.Ar 4-9 Ar Ar Avkastningsbundet arvode
A Fran 2 000 1,00 % 0,90 % 5% 4% 3% 2% 1% 20 % av en avkastning pa
over 6 %
B Fran 500 000 0,80 % 0,80 % 5% 4% 3% 2% 1% 20 % av en avkastning pa
over 6 %
C Fran 5 000 0,50 % 0,50 % 5% 4% 3% 2% 1% 20 % av en avkastning pa
000 over 6 %

Av avkastningsbundet arvode*

= Avkastningsbundet arvode uppbars utifran fondens avkastning under kalenderaret

(rdknas av NAV-vardet)
=  For att skydda investeraren i en miljo med mycket exceptionella vardefluktuationer anvands ett

tvaarigt rullande maximivarde for det avkastningsbundna arvode som uppbars. Maximiarvodet
for ett granskningsars del ar 20 % av den avkastning som raknats fran ingangen av det
foregaende kalenderaret
= Beroende pa vilket som ar mer gynnsamt for investeraren uppbars den mindre summan av
foljande: normalt avkastningsbundet arvode eller 20 % av den totala avkastningen under tva ar

* Narmare beskrivning av fondens arvoden finns i det Fondprospekt som géller vid respektive tidpunkt. Prospektet finns
tillgangligt pa Fennia Kapitalforvaltning Ab:s webbplats.

17

Det avkastningsbundna arvodet ar 20 % av den andel av fondens totalavkastning som overstiger 6,0 %
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Fennica Tomter-specialplaceringsfondens
verksamhetsprincip

VERKSAMHETEN MOTSVARAR PLACERINGSFONDERNAS FORVALTNINGSSTRUKTUR

Forvaringsinstitut
SEB

Fondforvaltning och portfoljforvaltning
Fennia Kapitalforvaltning Ab

4
4 N

Fastighetsledning och
ekonomiforvaltningstjanster

Specialplaceringsfond
Fennica Tomter

Newsec Asset
Management Oy

\_ /

Fennia Kapitalférvaltning Av har lagt ut Specialplaceringsfond Fennica Tomters fastighets- och ekonomiférvaltningstjanster pa Newsec Asset Management Oy.
Fondens forvaringsinstitut ar Skandinaviska Enskilda Banken Ab (publ) Helsingforsfilialen

Fastighetstillgangar/placeringar

18



Kostnadsfordelning

KOSTNADSEXEMPEL

i i N
[ Fondens och fastighetsaktiebolagets \Fennia Kapitalforvaltning Ab:s kostnader]

kostnader y
4 N O N
=  Fastighetens underhallskostnader/bolagsvederlag = Kostnader for portfoljforvaltning (I6ner,
*  Kostnader i anslutning till anskaffning och férsaljning uppféljning av fastighetsbestandet, analys av
*  Fastighetsskatt, om de inte ankommer pa hyresgasten att nya objekt och marknadsuppféljning)
betala = Vardeberdkning och kostnader for
*  Fondens kostnader fér frimmande kapital uppratthallande av andelsregister

rantekostnader osv. .. .
( ) = Ordnandet och évervakningen av

=  Fondens revision = Riskhantering

= Kostnader for utvardering som gors av en certifierad

fastighetsvarderare = Andra forvaltningskostnader

= Grundforbattringar (behovet aktiveras i
balansrakningarna)

=  Ovriga kostnader i anslutning till fastighetsinnehavet

=  Arvoden som tas ut av forvaringsinstitutet

= Bostadsférmedlingsarvoden, annons- och
reklamkostnader

=  Due Diligence- och radgivningskostnader samt andra

\_ kostnader Y \_ J

*) Kostnadsférdelningen ar inte uttémmande, utan avsedd som riktgivande
19
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Exempel pa fordelarna for tomtens saljare

= Ursprunglig fastighetsavkastning t.ex. 7 %

=  Tomtens hyra t.ex. 5-6 %

= Genom att salja tomter befriar saljaren typiskt kapital for annan investeringsverksamhet eller for utvecklande av
den aktuella fastigheten

+ Avkastningen effektiveras
+ Varderingsdifferensen ger normalt tillaggsnytta

+ Kapital frigors for annan verksamhet

+ Mojlighet att latta upp balansrdkningen




Fondens risker - Faktorer som bér beaktas i investeringsbesluten 1/2

Fennia Kapitalférvaltning Ab:s styrelse har bedémt branschrisken, risken férknippad med placeringsobjektet, den geografiska risken, risken férknippad med
uthyrningsverksamheten, marknadsrisken, den operativa risken, likviditetsrisken, finansieringsrisken, motpartsrisken och risken fér force majeure samt faststdllt
dndamdlsenliga och effektiva arrangemang, férfaranden och tekniker, med hjdlp av vilka Fennia Kapitalférvaltning Ab, som ansvarar fér Fondens administration, i realtid
kan hantera riskerna férknippade med Fonden samt sékerstdlla sig om att de grénser som faststdlls for totalrisken i lagen om placeringsfonder och placeringsfondens
stadgar iakttas.

Branschrisk

Med branschrisk avses pa vilket satt hyresgasternas branschutveckling i Fondens fastighetsobjekt (tomter och andra markomraden) inverkar pa fondandelens varde.
Branschrisken hanteras genom att i spridningen av Fondens investeringsobjekt beakta bland annat det 6msesidiga férhallandet mellan markomraden och bostader samt
markomradenas anvandningssyfte. Aven iakttagandet av investeringsstrategin i placeringsverksamheten och &vervakningen av att den iakttas utgdr det visentligaste
sattet att ocksa hantera branschrisken. Till hanteringen av branschrisken hor ocksa att forutse de foljder som orsakas av det allménna laget pa fastighetsfondsmarknaden
eller marknadens anseende.

Risk i anslutning till investeringsobjektet

Med risk i anslutning till investeringsobjektet avses en betydande nedgang i vardet pa en tillgangspost som orsakas av att egenskaperna hos Fondens fastighetsobjekt
(tomt, annat markomrade, bostads- eller fastighetsaktiebolagsaktie) forsvagas. Portféljen kan besta av en eller flera fastigheter eller av fastighetsinvesteringar i
anslutning till fast egendom, vilket innebér att handelser som géller en enskild fastighet eller ett enskild fastighetsvardepapper i betydande grad kan inverka pa fondens
avkastning.

Geogradfisk risk

Med geografisk risk avses risken forknippad med Fondens fastighetsinvesteringar inom ett visst geografiskt omrade, vilket innebar att de ekonomiska férhallandena i
investeringssobjektets geografiska omrade kan ha betydande och of6rutsedd inverkan pa avkastningen och likviditeten av Fondens investeringar. Majoriteten av Fondens
investeringar ska placeras i fastigheter i Finland eller i fastighetsvardepapper som hanfor sig till sddana fastigheter. De ekonomiska och politiska forhallandena i Finland
har saledes en betydande inverkan pa avkastningen och likviditeten av Fondens investeringar. Fonden kan placera sina tillgangar utan begrdnsningar pa olika omraden i
Finland. Den geografiska risken minskas genom att diversifiera investeringarna geografiskt i Finland i enlighet med strategin. Risken minskas ocksa av att Fondens
fastighetsinvesteringar i huvudsak finns i stora stdder och tillvaxtcentra.

Risk forknippad med uthyrningsverksamheten

Med risk férknippad med uthyrningsverksamheten avses risk for att Fonden inte lyckas hyra ut de forvarvade tomterna, andra markomraden eller lagenheter som
forvaltas med hjilp av bostads- eller fastighetsaktiebolagsaktier eller andra lokaler, eller att dessa inte kan hyras ut till férvantad hyresniva. Betraffande alla
fastighetsinvesteringarr utgér eventuella stérningar i hyresbetalningen en del av risken forknippad med uthyrningsverksamheten och storningar utgér dven en
likviditetsrisk. Stérningarna utgor ocksa en del av likviditetsrisken. Uthyrningen av tomter och andra markomraden sker vanligtvis genom ett langvarigt hyresavtal vid
forvarvstidpunkten, vilket innebér att riskerna férknippade med uthyrningsverksamheten till sin natur ar avtalstekniska och/eller ansluter sig till att ett avtal avbryts innan
avtalstiden l6per ut. Fonden bedémer och beaktar risken férknippad med uthyrningen av investeringsobjektet redan vid forvarvstidpunkten.

Marknadsrisk

Med marknadsrisk avses risk for forlust som hanfér sig till Fonden och som beror pa vaxlingar i marknadsvardet pa Fondens investeringsobjekt. Vaxlingar orsakas av
forandringar i marknadsvariablerna, t.ex. rantor, inflation, férandringar pa investeringsmarknaden eller i lagstiftningen. Fonden ar forknippad med marknadsrisk bade vad
géller investeringsobjekten och verksamhetsmiljon. Risken som beror pa vardeférandringar i investeringsobjekten samt dari ingdende paféljder bars av Fondens
andelsagare.
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Operativ risk

Med operativ risk (verksamhetsrisk) avses risk for forlust som orsakas Fonden pa grund av att det bolag som forvaltar Fonden har otillrackliga interna férfaranden,
brister eller externa handelser i anslutning till personer eller system och i vilken det ingar en juridisk risk och avtalsrisk samt risk som beror pa de handels-,
clearing- eller vardebestamningsférfaranden som anvants pa Fondens vagnar. En operativ risk kan, om den realiseras, ha en betydande negativ inverkan pa vardet
och avkastningen pa Fondens fondandel.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risk for att positionen for Fondens investeringar inte kan séljas, omvandlas till pengar eller stdangas till laga kostnader inom en tillrackligt
kort tid och att detta dventyrar Fondens formaga att skota inlosen av andelar da andelsdgaren sa kraver. Likviditetsrisk uppkommer delvis av Fondens 6ppna
karaktar; investeringar i Fonden kan goras varje kvartal och inlésen varje halvar. Likviditetsrisken realiseras ocksa da Fonden far eller mister stora mangder
forvaltade tillgangar pa en gang.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken som &r forknippad med tédckning av langvarigt finansieringsbehov, i vilket det ingar risk som avser finansieringskallorna.
Finansieringsrisk uppstar ocksa da investeringarnas och skuldernas maturitet skiljer sig fran varandra, sasom t.ex. da Fonden finansieras med kortfristiga krediter
fastdn investeringarna ar langfristiga.

Motpartsrisk

Med motpartsrisk avses risken for férlust i Fonden, som beror pa att transaktionens motpart kan férsumma sina skyldigheter. De motpartsrisker som identifierats i
Fondens verksamhet hanfor sig t.ex. till investeringar, uthyrning, forsakring, finansiering, KHK-utvardering, bokforing, system osv. Olika motparter ar saledes
finansidrer, investerare, kreditgivare samt tjansteleverantorer.

Samhdillelig risk

Med samhallelig risk avses risk som orsakas av samhilleliga, statliga eller institutionella beslut, vilka ofta har kollektiva effekter och som férutom pa Fondens
affarsverksamhet aven inverkar pa verksamheten for andra inom samma bransch eller i samma affarsverksamhet. En sadan risk kunde realiseras t.ex. genom
andringar i planlaggningen, politiska beslut eller det politiska klimatet, andringar i regleringen (i Finland, EU eller annanstans) eller skattedndringar.

Risk for force majeure

Med risk for force majeure avses risker pa grund av oférutsedda och évermaktiga handelser som inverkar pa Fondens verksamhet. Sadana risker kunde vara t.ex.
naturkatastrofer, uppror, krig, terrordad och arbetskonflikter. Force majeure-risken kan, om den realiseras, inverka pa Fondens varde och darigenom &aven pa
fondandelens varde.

Fondens verksamhet kan ocksd vara férknippad med risker som man inte har kunnat identifiera. Saddana risker kan ha en betydande inverkan pG Fondens vdrde och
avkastning. Hela investeringsverksamheten dr forknippad med risk for att de investerade medlen gdr forlorade. En noggrannare beskrivning av riskerna och
hanteringen av dem finns i gédllande fondprospekt.
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Kontaktuppgifter — fondadministration

Fennia Kapitalforvaltning Ab
Kyllikkiporten 2, 00240 Helsingfors

e-post: info.varainhoito@fennia.fi

Tfn 010 503 7990 (kundtjanst)

Internet: www.fenniavarainhoito.fi/

Fondens stadgar, fondprospektet, faktabladet, 6versikterna samt fondens bokslut och verksamhetsberittelse publiceras pa Fennia Kapitalférvaltning
Ab:s webbplats i allmdnt anvéndbart filformat.

Fondens bokslut och verksamhetsberdittelse fds pd begdran och avgiftsfritt via Fennia Kapitalférvaltning Ab:s information.

Fastighetsplaceringar
Ville Yrjola, direktor, tfn 040 350 3126

Fondens portféljforvaltning Forsaljning och marknadsforing

Elina Puhakainen, fondforvaltare, tfn 050 331 9119 Simo Launonen, direktor, tfn 050 597 0025

Niklas Sopanen, business controller, tfn 040 679 7064 Timo Sadinmaki, kapitalférvaltare, tfn 050 364 0266
fornamn.efternamn@fennia.fi Timo Pietikdinen, kapitalférvaltare, tfn 050 354 4170

Maria Ostergard Kald, kapitalforvaltare, tfn 050 599 8546
Risto Grasten, kapitalférvaltare, tfn. 040 521 3638

Ansvarsbegransning:

Kunden bor observera, att han eller hon sjalv bar risken for forandringar i investeringsobjektets varde. En historiskt god avkastning ar inte en garanti for den framtida avkastningen.
Investeringens varde kan stiga eller sjunka i framtiden. Investeringen &r forknippad med risk for att kapitalet gar forlorat. Eftersom investeringsrekommendationerna grundar sig pa de
uppgifter som kunden ger, ar det viktigt att kunden ger de ratta uppgifterna om sin situation i samband med kartlaggningen.

Fennia Kapitalforvaltning ansvarar for att bolagets kapitalforvaltning skots omsorgsfullt och professionellt. Fennia Kapitalforvaltning ar inte ansvarigt for utebliven avkastning eller
vardestegring pa medel som skétts enligt avtalet. Fennia Kapitalférvaltning kan inte heller garantera att de uppstallda avkastningsmalen uppnas. Pa grund av olika marknadssituationer
ligger det i investeringsverksamhetens och saledes ocksa i kapitalférvaltningens natur att investeringens avkastning kan avvika t.o.m. betydande fran de uppstallda avkastningsmalen. Pa
motsvarande satt kan den ekonomiska risken som alltid &r forknippad med investeringsverksamhet, om den realiseras, avvika t.o.m. betydande fran den férvantade risknivan.
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